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Streszczenie: Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej zgodnie z oczekiwaniami 
QDE\ZFyZ Z\PDJD RG GHZHORSHUD GXĪHJR GRĞZLDGF]HQLD L GREUHM ]QDMRPRĞFL U\QNX
mieszkaQLRZHJR 3UHIHUHQFMH RVyE SRV]XNXMąF\FK PLHV]NDĔ Vą EDUG]R ]UyĪQLFRZDQH
dlatego kluczowH MHVW SR]QDQLH F]\QQLNyZ NWyUH EUDQH Vą SRG XZDJĊ SU]\ ]DNXSLH
mieszkaQLD 2G WHJR Z MDNLP VWRSQLX RIHURZDQH PLHV]NDQLD EĊGą VSHáQLDü Z\PDJDQLD
QDE\ZFyZ ]DOHĪ\ SR]LRP LFK VSU]HGDĪ\ NWyU\ SU]HNáDGD VLĊ QD Z\VRNRĞü X]\VNDQHJR
GRFKRGX ] LFK VSU]HGDĪ\ 3R]QDQLH SUHIHUHQFML QDE\ZFyZPLHV]NDĔZ\PDJD SU]HSURZa-
G]HQLD V]F]HJyáRZ\FK EDGDĔ ZĞUyG SRWHQFMDOQ\FK QDE\ZFyZ NWyU\FK FHOHP MHVW
Z\áRQLHQLH F]\QQLNyZ EUDQ\FK SRG XZDJĊ SU]\ Z\ERU]H PLHV]NaQLD RUD] RNUHĞOHQLD LFK
ZSá\ZXQDSRGHMPRZDQąGHF\]MĊ:DUW\NXOHSU]HGVWDZLRQRPHWRGĊNWyUDPDZVSRPaJDü
GHZHORSHUDSU]\SRGHMPRZDQLXGHF\]MLRGQRĞQLHVSRVREXRSUDFRZDQLDNRQFHSFMLEXG\QNX
RGQRV]ąFHM VLĊ GR UR]ZLą]DĔ SURMHNWRZ\FK L PDWHULDáRZ\FK MHJR ORNDOL]DFML RUD]
XDWUDNF\MQLHQLDRIHUW\VSU]HGDĪ\PLHV]NDĔ
6áRZDNOXFzowe: wymagania rynkowe, preferencje klientów, ocena wielokryterialna, 
optymalizacja wyboru. 
1. Wprowadzenie
: 3ROVFH FRURF]QLH RIHURZDQ\FK MHVW QD VSU]HGDĪ NLONDG]LHVLąW W\VLĊF\ PLHV]NDĔ
:HGáXJ GDQ\FK VWDW\VW\F]Q\FK ]D URN  Z\QRVLáD RQD SRQDG  W\V PLHV]NDĔ
przeznaF]RQ\FKQDVSU]HGDĪ>@&]ĊĞü]QLFKEDUG]RV]\ENR]QDMGXMHVZRLFKQDE\ZFyZ
jeszcze w ID]LH LFK UHDOL]DFML DOH Vą L WDNLH NWyU\FK VSU]HGDĪ QLH FLHV]\ VLĊ GXĪ\P
zainteresowaQLHP =DNXS PLHV]NDQLD SRSU]HG]RQ\ MHVW ]D]Z\F]DM ZF]HĞQLHMV]ą DQDOL]ą
GRVWĊSQ\FKRIHUW VSU]HGDĪ\1DE\ZFD VZRMHSRV]XNLZDQLDRJUDQLF]DGRRIHUW ]SHZQHJR
SU]HG]LDáX RNUHĞORQHJR FHQą ]D P2 SRZLHU]FKQL XĪ\WNRZHM : V\WXDFML JG\ QD U\QNX
]QDMGXMH VLĊ GXĪR RGSRZLDGDMąF\FK PX RIHUW VSU]HGDĪ\ ]PXV]RQ\ MHVW GRNRQDü GRĞü
WUXGQHJRZ\ERUX:LąĪHVLĊRQ]NRQLHF]QRĞFLąRFHQ\RIHUWZHGáXJRNUHĞORQ\FKNU\WHULyZ
odnosząF\FKVLĊGRVWDZLDQ\FKLPZ\PDJDĔ
2NUHĞOHQLH SU]HVáDQHN MDNLPL NLHUXMą VLĊ QDE\ZF\ SU]\ ]DNXSLHPLHV]NDQLDPD ]a-
sadnicze znaczenie w przygotowaniu koncepcji budynku. Obejmuje ona czynniki, które 
EUDQH VąSU]H]QDE\ZFĊSRGXZDJĊSU]\ ]DNXSLHPLHV]NDQLD6ą WRSU]\MĊWH UR]ZLą]DQLD
projektowe i PDWHULDáRZH ORNDOL]DFMD EXG\QNX RUD] DWUDNF\MQRĞü RIHUW\ VSU]HGDĪ\
PLHV]NDQLD 2F]HNLZDQLD QDE\ZFyZ RGQRĞQLH SRZ\ĪV]\FK F]\QQLNyZ PRJą Z\QLNDü
]DUyZQR ] XZDUXQNRZDĔ ]HZQĊWU]Q\FK F]\OL W]Z F]\QQLNyZ PDNURHNRQRPLFznych, jak 
UyZQLHĪ ] F]\QQLNyZZHZQĊWU]Q\FK >@&]\QQLNLPDNURHNRQRPLF]QHPDMą EDUG]R VLOQ\
ZSá\ZQDSRS\WQDPLHV]NDQLDDOHSU]HGVLĊbiorca, jakim jest deweloper, nie jest w stanie 
LFK]PLHQLü>@-DNRJáyZQHF]\QQLNLPDNURHNoQRPLF]QHZ\PLHQLDQHVąSURGXNWNUDMRZ\
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EUXWWR 3.% VWRSD SURFHQWRZD ZDUWRĞü PLHV]NDQLRZ\FK NUHG\WyZ KLSRWHFznych, stopa 
inflacji, dochody gospodarstw domowych [2,4,5,6,7]. Druga grupDF]\QQLNyZRNUHĞODQ\FK
MDNR ZHZQĊWU]QH Z\QLND EH]SRĞUHGQLR ] SURZDG]RQHM G]LDáDOQRĞFL GHZHORSHUVNLHM
']LDáDOQRĞüWDREHMPXMHZLHOHHWDSyZSU]HGVLĊZ]LĊFLDGHZHORSHUVNLHJRRGSU]\JRWRZania 
LQZHVW\FML SR VSU]HGDĪ PLHV]NDĔ QD U\QNX >@ $E\ RVLąJQąü Z\VRNL Z\QLN VSU]HGDĪ\
PLHV]NDĔ SRWU]HED RGSRZLHdniego przygotowania inwestycji na etapie opracowania 
koncepcji budynku.
Kluczowe w tym przypadku jest poznanie preferencji poszczególnych grup nabywców 
3R]ZDOD WR GHZHORSHURZL RNUHĞOLü RF]HNLZDQLD QDE\ZFyZ RGQRĞQLH QRZ\FK LQZHVW\FML
PLHV]NDQLRZ\FK L QD WHM SRGVWDZLH GREUDü QDMRGSRZLHGQLHMV]H UR]ZLą]DQLH NRQFHSFML
EXG\QNX>@8Z]JOĊGQLHQLHZV]\VWNLFKRF]HNLZDĔQDE\ZFyZSU]HNáDGDVLĊQLHVWHW\QD
Z\VRNą FHQąRIHURZDQ\FKPLHV]NDĔ D WR ] NROHL QLHNRU]\VWQLHZSá\ZDQD LFKSyĨQLHMV]ą
VSU]HGDĪ 'HZHORSHU]\ PDMąF WR QD XZDG]H SU]\JRWoZXMą UyĪQH SRG Z]JOĊGHP FHQ\
NRQFHSFMH ZDULDQWyZ EXG\QNX NWyUH Z URĪQ\P VWRSQLX Vą Z VWDQLH VSHáQLü RF]HNLZania 
nabywców.
: DUW\NXOH SU]HGVWDZLRQR PHWRGĊ VáXĪąFą GR ZVSRPDJDQLD GHZHORSerów 
w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku, 
RGQRV]ąFHM VLĊ GR UR]ZLą]DĔ SURMHNWRZ\FK L PDWHULDáRZ\FK Z\ERUX ORNDOL]DFML RUD]
XDWUDNF\MQLHQLDRIHUW\VSU]HGDĪ\PLHV]NDĔ&HOHPRSUDFRZDQHJRSRGHMĞFLDMHVWZVND]DQLH
QDMNRU]\VWQLHMV]HJRUR]ZLą]DQLDUealizacji koncepcji budynku.
2. Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej
3URFHV GHZHORSHUVNL MHVW SU]\NáDGHP SURFHVX LQZHVW\F\MQHJR UHDOL]RZDQHJR
w REV]DU]H QLHUXFKRPRĞFL >@ ']LDáDOQRĞü GHZHORSHUVND REHMPXMH UHDOL]DFMĊ SLĊFLX
zasadniF]\FK HWDSyZ NWyUH PRĪQD SRG]LHOLü QD HWDS LQLFMDFML LQZHVW\FML NRQFHSFML
inwestycji, opracowaQLD GRNXPHQWDFML SURMHNWRZHM L X]JRGQLHĔ UHDOL]DFML EXGRZ\ RUD]
ekspozycji rynkowej [8].
Faza przedinwestycyjna procesu deweloperskiego obejmuje zarówno etap inicjacji 
oraz konFHSFML LQZHVW\FML ,QLFMDFMD LQZHVW\FMLPDNOXF]RZH]QDF]HQLHGODFDáHJRSURFHVX
GHZHORSHUVNLHJR 1D MHM SRGVWDZLH RNUHĞOD VLĊ ]DSRWU]HEowanie na budynki mieszkalne 
w GDQHMRNROLF\>@2EHMPXMHRQD]DUyZQRDQDOL]ĊU\QNX– otoczenia, w którym deweloper 
EĊG]LHG]LDáDáMDNUyZQLHĪDQDOL]ĊGRW\F]ąFąRF]HNLZDĔVDP\FKQDE\ZFyZZ stosunku do 
PLHV]NDĔ>@3R]QDQLH]DSRWU]HERZDQLDQDRNUHĞORQHEXG\QNLPLQRGQRĞQLHFHQ\RUD]
SRWU]HE SU]\V]á\FK QDE\ZFyZ SR]ZDOD GHZHORSHURZL SU]HSURZDG]Lü W]Z DQDOL]Ċ
wykonalnoĞFLDQJ)HDVLELOLW\DQDO\VLVGRW\F]ąFąXVWDODQLDNRQFHSFMLLQZHVW\FML
= SU]HSURZDG]RQ\FKZ\ZLDGyZZĞUyG GHZHORSHUyZ L QDE\ZFyZZ\QLND ĪH VSRĞUyG
wieOX F]\QQLNyZEUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\ ]DNXSLHPLHV]NDQLD QDMLVWRWQLHMV]\PLZ\GDMą VLĊ
E\ü Z\EyU ORNDOL]DFML EXG\QNX SU]\MĊWH UR]ZLą]DQLD SURMHNWRZH L PDWHULDáRZH RUD]
atrakcyjQRĞü]DNXSXPLHV]NDQLD.OXF]RZH]QDF]HQLHVSRĞUyGQLFKZFLąĪRGJU\ZDORNDOL]DFMD
budynku. DotychF]DVRZ\ VSRVyERFHQ\ WHJRF]\QQLNDXOHJáSHZQ\P]PLDQRPQSokazuje 
VLĊĪHZDĪQLHMV]DGODQDE\ZF\MHVWG]LHOQLFDORNDOL]DFMLQLĪRGOHJáRĞüG]LHOąFDMąRGFHQWUXP
PLDVWD  1DE\ZF\ ZLĊNV]ą XZDJĊ SU]\NáDGDMą WHĪ GR SU]\MĊW\FK UR]ZLą]DĔ SURMHNWowych 
w EXG\QNX RUD] URG]DMX XĪ\W\FK PDWHULDáyZ FR Z\QLND ] ZLĊNV]HM ZLHGzy i ĞZLDGRPRĞFL
SU]\V]á\FK QDE\ZFyZ :DĪQ\P F]\QQLNLHP MHVW UyZQLHĪ RFHQD DWUDNF\MQoĞFL RIHUW\
VSU]HGDĪ\'HZHORSHU]\FKFąF]DFKĊFLüNOLHQWyZGR]DNXSXPLHV]NDQLDVWRVXMąUyĪQHVSRVRE\
PDMąFHQDFHOXXDWUDNF\jQLHQLHRIHUW\MDNREQLĪNLFHQXáDWZLHQLDZ NUHG\WRZDQLX]ZLĊNV]e-
QLHJZDUDQFMLQDEXG\QHNDWDNĪHSRSUDZĊZL]HUXQNXGHZHORSeUDSRSU]H]UHNODPĊ
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EUXWWR 3.% VWRSD SURFHQWRZD ZDUWRĞü PLHV]NDQLRZ\FK NUHG\WyZ KLSRWHFznych, stopa 
inflacji, dochody gospodarstw domowych [2,4,5,6,7]. Druga grupDF]\QQLNyZRNUHĞODQ\FK
MDNR ZHZQĊWU]QH Z\QLND EH]SRĞUHGQLR ] SURZDG]RQHM G]LDáDOQRĞFL GHZHORSHUVNLHM
']LDáDOQRĞüWDREHMPXMHZLHOHHWDSyZSU]HGVLĊZ]LĊFLDGHZHORSHUVNLHJRRGSU]\JRWRZania 
LQZHVW\FML SR VSU]HGDĪ PLHV]NDĔ QD U\QNX >@ $E\ RVLąJQąü Z\VRNL Z\QLN VSU]HGDĪ\
PLHV]NDĔ SRWU]HED RGSRZLHdniego przygotowania inwestycji na etapie opracowania 
koncepcji budynku.
Kluczowe w tym przypadku jest poznanie preferencji poszczególnych grup nabywców 
3R]ZDOD WR GHZHORSHURZL RNUHĞOLü RF]HNLZDQLD QDE\ZFyZ RGQRĞQLH QRZ\FK LQZHVW\FML
PLHV]NDQLRZ\FK L QD WHM SRGVWDZLH GREUDü QDMRGSRZLHGQLHMV]H UR]ZLą]DQLH NRQFHSFML
EXG\QNX>@8Z]JOĊGQLHQLHZV]\VWNLFKRF]HNLZDĔQDE\ZFyZSU]HNáDGDVLĊQLHVWHW\QD
Z\VRNą FHQąRIHURZDQ\FKPLHV]NDĔ D WR ] NROHL QLHNRU]\VWQLHZSá\ZDQD LFKSyĨQLHMV]ą
VSU]HGDĪ 'HZHORSHU]\ PDMąF WR QD XZDG]H SU]\JRWoZXMą UyĪQH SRG Z]JOĊGHP FHQ\
NRQFHSFMH ZDULDQWyZ EXG\QNX NWyUH Z URĪQ\P VWRSQLX Vą Z VWDQLH VSHáQLü RF]HNLZania 
nabywców.
: DUW\NXOH SU]HGVWDZLRQR PHWRGĊ VáXĪąFą GR ZVSRPDJDQLD GHZHORSerów 
w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku, 
RGQRV]ąFHM VLĊ GR UR]ZLą]DĔ SURMHNWRZ\FK L PDWHULDáRZ\FK Z\ERUX ORNDOL]DFML RUD]
XDWUDNF\MQLHQLDRIHUW\VSU]HGDĪ\PLHV]NDĔ&HOHPRSUDFRZDQHJRSRGHMĞFLDMHVWZVND]DQLH
QDMNRU]\VWQLHMV]HJRUR]ZLą]DQLDUealizacji koncepcji budynku.
2. Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej
3URFHV GHZHORSHUVNL MHVW SU]\NáDGHP SURFHVX LQZHVW\F\MQHJR UHDOL]RZDQHJR
w REV]DU]H QLHUXFKRPRĞFL >@ ']LDáDOQRĞü GHZHORSHUVND REHMPXMH UHDOL]DFMĊ SLĊFLX
zasadniF]\FK HWDSyZ NWyUH PRĪQD SRG]LHOLü QD HWDS LQLFMDFML LQZHVW\FML NRQFHSFML
inwestycji, opracowaQLD GRNXPHQWDFML SURMHNWRZHM L X]JRGQLHĔ UHDOL]DFML EXGRZ\ RUD]
ekspozycji rynkowej [8].
Faza przedinwestycyjna procesu deweloperskiego obejmuje zarówno etap inicjacji 
oraz konFHSFML LQZHVW\FML ,QLFMDFMD LQZHVW\FMLPDNOXF]RZH]QDF]HQLHGODFDáHJRSURFHVX
GHZHORSHUVNLHJR 1D MHM SRGVWDZLH RNUHĞOD VLĊ ]DSRWU]HEowanie na budynki mieszkalne 
w GDQHMRNROLF\>@2EHMPXMHRQD]DUyZQRDQDOL]ĊU\QNX– otoczenia, w którym deweloper 
EĊG]LHG]LDáDáMDNUyZQLHĪDQDOL]ĊGRW\F]ąFąRF]HNLZDĔVDP\FKQDE\ZFyZZ stosunku do 
PLHV]NDĔ>@3R]QDQLH]DSRWU]HERZDQLDQDRNUHĞORQHEXG\QNLPLQRGQRĞQLHFHQ\RUD]
SRWU]HE SU]\V]á\FK QDE\ZFyZ SR]ZDOD GHZHORSHURZL SU]HSURZDG]Lü W]Z DQDOL]Ċ
wykonalnoĞFLDQJ)HDVLELOLW\DQDO\VLVGRW\F]ąFąXVWDODQLDNRQFHSFMLLQZHVW\FML
= SU]HSURZDG]RQ\FKZ\ZLDGyZZĞUyG GHZHORSHUyZ L QDE\ZFyZZ\QLND ĪH VSRĞUyG
wieOX F]\QQLNyZEUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\ ]DNXSLHPLHV]NDQLD QDMLVWRWQLHMV]\PLZ\GDMą VLĊ
E\ü Z\EyU ORNDOL]DFML EXG\QNX SU]\MĊWH UR]ZLą]DQLD SURMHNWRZH L PDWHULDáRZH RUD]
atrakcyjQRĞü]DNXSXPLHV]NDQLD.OXF]RZH]QDF]HQLHVSRĞUyGQLFKZFLąĪRGJU\ZDORNDOL]DFMD
budynku. DotychF]DVRZ\ VSRVyERFHQ\ WHJRF]\QQLNDXOHJáSHZQ\P]PLDQRPQSokazuje 
VLĊĪHZDĪQLHMV]DGODQDE\ZF\MHVWG]LHOQLFDORNDOL]DFMLQLĪRGOHJáRĞüG]LHOąFDMąRGFHQWUXP
PLDVWD  1DE\ZF\ ZLĊNV]ą XZDJĊ SU]\NáDGDMą WHĪ GR SU]\MĊW\FK UR]ZLą]DĔ SURMHNWowych 
w EXG\QNX RUD] URG]DMX XĪ\W\FK PDWHULDáyZ FR Z\QLND ] ZLĊNV]HM ZLHGzy i ĞZLDGRPRĞFL
SU]\V]á\FK QDE\ZFyZ :DĪQ\P F]\QQLNLHP MHVW UyZQLHĪ RFHQD DWUDNF\MQoĞFL RIHUW\
VSU]HGDĪ\'HZHORSHU]\FKFąF]DFKĊFLüNOLHQWyZGR]DNXSXPLHV]NDQLDVWRVXMąUyĪQHVSRVRE\
PDMąFHQDFHOXXDWUDNF\jQLHQLHRIHUW\MDNREQLĪNLFHQXáDWZLHQLDZ NUHG\WRZDQLX]ZLĊNV]e-
QLHJZDUDQFMLQDEXG\QHNDWDNĪHSRSUDZĊZL]HUXQNXGHZHORSeUDSRSU]H]UHNODPĊ
3. Opis proponowanej metody
Proponowana metoda wspomagania dewelopera w przygotowaniu koncepcji budynku, 
PD QD FHOX ZVND]DQLH RSW\PDOQ\FK GHF\]ML RGQRĞQLH Z\ERUX ZDULDQWyZ UR]ZLą]DĔ GOD
F]\QQLNyZ EUDQ\FK Vą SRG XZDJĊ SU]\ ]DNXSLH PLHV]NDQLD 2EHMPXMH RQD QDVWĊSXMąFH
etapy:
Rys. 1. Etapy proponowanej metody
$QDOL]D U\QNX QLHUXFKRPRĞFL SR]ZDOD RNUHĞOLü SRS\W QDPLHV]NDQLD Z RNUeĞORQ\FK
cenach. 1DWHMSRGVWDZLHGHZHORSHUPRĪHZ\EUDüLQWHUHVXMąF\JRSU]HG]LDáFHQPLHV]NDĔ
dla którego przygotowuje opracowanie koncepcji budynku. W proponowDQ\P SRGHMĞFLX
SU]\MĊWR ĪH GHZHORSHU RNUHĞOD NRV]W UHDOL]DFML PLHV]NDĔ MK Z XNáDG]LH wariantowym. 
3U]\ XVWDODQLX LFK Z\VRNRĞFL PRĪH Z\NRU]\VWDü GDQH SRFKRG]ąFH ] ORNDOQHJR U\QNX
nieruchoPRĞFL
=QDMRPRĞüF]\QQLNyZL LFKZSá\ZXQDSRGHMPRZDQLHGHF\]MLR]DNXSLHPLHV]NDQLD
MHVW EDUG]R ZDĪQD QD HWDSLH RSUDFRZDQLD NRQFHSFML EXG\QNX $E\ Z MDN QDMZLĊkszym 
VWRSQLXVSHáQLDáDRF]HNLZDQLDQDE\ZFyZPXVLE\üRGSRZLHGQLRSU]\JRWRZana. Deweloper 
SU]\JRWRZXMąFNRQFHSFMĊEXG\QNXSRZLQLHQPLHüQDXZDG]H IDNW ĪH VSHF\ILNDZ\PDJaĔ
NOLHQWyZMHVWX]DOHĪQLRQDRGFHQ\]DMDNąPLHV]NDQLHMHVWRIHURZDQHQDU\Qku. Oczekiwa-
QLDQDE\ZF\VNáRQQHJR]DSáDFLüZ\ĪV]ąFHQĊ]DPLHV]NaQLHPRJą]QDF]ąFRUyĪQLüVLĊRG
W\FK NWyU]\ Z\ELHUDMą WDĔV]H RIHUW\ 0DMąF WR QD XZDG]H NRQLHF]QH MHVW RNUHĞOHQLH
preferencji poszczególnych grup nabywców. Do ich ustalenia, na podstawie opinii wielu 
SRWHQFMDOQ\FKQDE\ZFyZSU]\MĊWRUR]P\WHUR]ZLQLĊFLHPetody AHP [11]. 
=UyĪQLFRZDQLH Z\PDJDQLD QDE\ZFyZPLHV]NDĔ MHVW SRZRGHP GOD NWyUHJR QLH MHVW
ZáDĞFLZHRSUDFRZDQLHMHGQHMXQLZHUVDOQHMRIHUW\NWyUDE\áDE\RGSRZLHGQLDGODZV]\Vtkich 
nabywcóZ -HM GRSDVRZDQLH GRZ\PDJDĔ RNUHĞORQHM JUXS\ QDE\ZFyZ QDU]XFD NRQLHFz-
QRĞüSU]HSURZDG]HQLDDQDOL]\UyĪQ\FKZDULDQWyZUR]ZLą]DĔZ]DNUHVLHZ\ERUXORNDOL]DFML
EXG\QNX UR]ZLą]DĔ SURMHNWRZ\FK LPDWHULDáRZ\FKRUD]XDWUDNF\MQLHQLDRIHUW\ VSU]HGDĪ\
Do oceny rR]ZDĪDQ\FKZDULDQWyZ]DSURSRQRZDQRQRZHSRGHMĞFLHNWyUHMHVWSRáąF]HQLHP
metody pseudo–UR]P\WHJR VNDORZDQLD >@ SR]ZDODMąFHM QD SRGVWDZLH RSLQLL ZLHOX
GHF\GHQWyZRNUHĞOLüLVWRWQRĞüNU\WHULyZSU]\MĊW\FKGRRFHQ\ZDULDQWyZ] ZLHORNU\WHULDOQą
PHWRGą7236,S [13].
2NUHĞOHQLH QDMNRU]\VWQLHMV]\FK ZDULDQWyZ UR]ZLą]DĔ RGQRĞQLH F]\QQLNyZ iC nie 
R]QDF]D ĪH QDMOHSV]HZDULDQW\ UR]ZLą]DĔPRJą ]RVWDü SU]\MĊWH:DUXQNLHPRJUDQLF]DMą
F\PZW\PSU]\SDGNXMHVWSU]\MĊWDQDZVWĊSLHFHQDPLHV]NDQLD MK GODNDĪGHMSU]\JRWo-
Z\ZDQDMHVWNRQFHSFMDEXG\QNX1DMNRU]\VWQLHMV]HNRPSOHNVRZHUR]ZLą]DQLHRNUHĞODMąFH
NRQFHSFMĊEXG\QNXZ\áDQLDQHMHVWZZ\QLNXG]LDáDĔRSW\PDOL]DF\MQ\FK2FHQDUR]ZLą]a-
nia ( )S r przeprowadzana jest na podstawie równania (3). Poszukiwania najlepszego 
2NUHĞODQLHNUWHULyZLRFHQ\ZDĪQRĞFLF]\QQLNyZEUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\
wyborze mieszkania
2FHQDZDULDQWyZUR]ZLą]DĔZ]DNUHVLHF]\QQLNyZZ\ERUXPLHV]NDQLD
2SW\PDOL]DFMDGRERUXUR]ZLą]DĔNRQFHSFMLEXG\QNX
2NUHĞODQLHSR]LRPXFHQGODUyĪQ\FKZDULDQWyZFHQPLHV]NDĔ
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UR]ZLą]DQLD XNLHUXQNRZDQH MHVW IXQNFMą FHOX  5R]ZLą]DQLH NRPSOHNVRZH VWDQRZL
NRPELQDFMD ZDULDQWyZ UR]ZLą]DĔ ijv dla czynników iC . Problem ten zapisano 
w QDVWĊSXMąFHMSRVWDFL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= =
= × ×åå (3)
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1,
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=
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gdzie: ( )S r – RFHQDUR]ZLą]DQLD r REHMPXMąFHJR]ELyURFHQZDULDQWyZ ijv , ( )K r – koszt 
UR]ZLą]DQLD VNáDGDMąF\ VLĊ ]Z\EUDQ\FKZDULDQWyZF]\QQLNyZ iC , MK – koszt przygoto-
wywanej koncepcji budynku, ijO – ocena wariantu ijv , m – liczba wariantów n -tego 
czynnika iC , iw – waga czynnika iC , jx – zmienna binarna wyboru wariantu. 
.DĪG\F]\QQLN iC EUDQ\SRGXZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLDPRĪHE\üVSHáQLRQ\QD
ZLHOH UyĪQ\FK VSRVREyZRNUHĞODQ\FK MDNRZDULDQW\ 1 2{ , ,..., )ij i i imv v v v= 2FHQDNDĪGHJR
z nich przeprowadzana jest na podstawie odpowiednio dobranych kryteriów.
4. 3U]\NáDGREOLF]HQLRZ\
: SU]\NáDG]LH ]DáRĪRQR ĪH GHZHORSHU SU]\JRWRZXMH RIHUW\PLHV]NDQLRZH NWyU\FK
koszt MK ZSLHUZV]\PSU]\SDGNXQLHPRĪHSU]HNUoF]\üNZRW\W\V]áZGUXJLPW\V
]á]DĞZWU]HFLPW\V]á za m2 SRZLHU]FKQLXĪ\WNRZHMPLHV]NDQLDSXP
'UXJL HWDS PHWRG\ REHMPRZDá Z SLHUZV]HM NROHMQRĞFL SU]HSURZDG]HQLH EDGDĔ
w NWyU\FK Z]LĊáR XG]LDá  UHVSRQGHQWyZ %DGDQLH SU]HSURZDG]RQR Z IRUPLH Z\ZLDGX
EH]SRĞUHGQLHJR NWyUHJR FHOHP E\áR RNUHĞOHQLH NU\WHUiów oceny czynników branych pod 
XZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLD&]\QQLNLWHRGQRV]ąVLĊGRORNDOL]DFMLEXG\QNXUR]ZLą]DĔ
SURMHNWRZ\FK RUD] PDWHULDáoZ\FK MDN UyZQLHĪ DWUDNF\MQRĞFL RIHUW\ VSU]HGDĪ\ 8]\VNDQH
wyniki zestawiono w tabeli 1. 
Tabela 1. Czynniki iC EUDQHSRGXZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLDRUD]NU\WHULDLFKRFHQ\
Ci Kryteria oceny czynników
Lokalizacja RGOHJáRĞüGRVWĊSGRGURJLSXEOLF]QHMVąVLHG]WZRKDáDVNRPXQLNDF\MQ\G]LHOQLFD
5R]ZLą]DQLD
projektowe
XNáDGIXQNFMRQDOQ\PLHV]NDQLDZ\VRNRĞüEXG\QNXSRZLHU]FKQLDEDONRQXURG]DM
ZHQW\ODFMLVSRVyERJU]HZDQLDWHFKQRORJLDZ\NRQDQLDHQHUJRRV]F]ĊdQRĞüEXG\QNX
liczba miejsc parkingowych, rekreacja
5R]ZLą]DQLD
PDWHULDáRZH
stolarka okienna i drzwiowa, pokrycie dachowe, tynNLZHZQĊWU]QHSRGáRJL
i RNáDG]LQ\SRGáRJRZHHOHZDFMD
$WUDNF\MQRĞü
oferty
RNUHVJZDUDQFMLSRZ\NRQDZF]HMÄ5ĊNRMPLD´UR]SR]QDZDOQRĞüUHNODPDUDEDW\
promocje/ bonusy, wsparcie w finansowaniu zakupu mieszkania
: GDOV]HM NROHMQRĞFL HWDS GUXJL SU]HSURZadzano badania preferencji nabywców, 
deNODUXMąF\FKFKĊü]DNXSXPLHV]NDQLDZRNUHĞORQ\PSU]HG]LDOHFHQRZ\P'RLFKXVWDOHQLD
]DVWRVRZDQR UR]P\WH UR]ZLQLĊFLH PHWRG\ $+3 : SURFHVLH GRERUX SUyE\ EDGDZF]HM
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
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w NWyU\FK Z]LĊáR XG]LDá  UHVSRQGHQWyZ %DGDQLH SU]HSURZDG]RQR Z IRUPLH Z\ZLDGX
EH]SRĞUHGQLHJR NWyUHJR FHOHP E\áR RNUHĞOHQLH NU\WHUiów oceny czynników branych pod 
XZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLD&]\QQLNLWHRGQRV]ąVLĊGRORNDOL]DFMLEXG\QNXUR]ZLą]DĔ
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Tabela 1. Czynniki iC EUDQHSRGXZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLDRUD]NU\WHULDLFKRFHQ\
Ci Kryteria oceny czynników
Lokalizacja RGOHJáRĞüGRVWĊSGRGURJLSXEOLF]QHMVąVLHG]WZRKDáDVNRPXQLNDF\MQ\G]LHOQLFD
5R]ZLą]DQLD
projektowe
XNáDGIXQNFMRQDOQ\PLHV]NDQLDZ\VRNRĞüEXG\QNXSRZLHU]FKQLDEDONRQXURG]DM
ZHQW\ODFMLVSRVyERJU]HZDQLDWHFKQRORJLDZ\NRQDQLDHQHUJRRV]F]ĊdQRĞüEXG\QNX
liczba miejsc parkingowych, rekreacja
5R]ZLą]DQLD
PDWHULDáRZH
stolarka okienna i drzwiowa, pokrycie dachowe, tynNLZHZQĊWU]QHSRGáRJL
i RNáDG]LQ\SRGáRJRZHHOHZDFMD
$WUDNF\MQRĞü
oferty
RNUHVJZDUDQFMLSRZ\NRQDZF]HMÄ5ĊNRMPLD´UR]SR]QDZDOQRĞüUHNODPDUDEDW\
promocje/ bonusy, wsparcie w finansowaniu zakupu mieszkania
: GDOV]HM NROHMQRĞFL HWDS GUXJL SU]HSURZadzano badania preferencji nabywców, 
deNODUXMąF\FKFKĊü]DNXSXPLHV]NDQLDZRNUHĞORQ\PSU]HG]LDOHFHQRZ\P'RLFKXVWDOHQLD
]DVWRVRZDQR UR]P\WH UR]ZLQLĊFLH PHWRG\ $+3 : SURFHVLH GRERUX SUyE\ EDGDZF]HM
SU]\MĊWR SR SLĊFLX UHVSRQGHQWyZ GHNODUXMąF\FK FKĊü ]Dkupu mieszkania w RNUHĞORQ\FK
FHQDFK3U]\XĪ\FLX-VWRSQLRZHM VNDOLSU]HZ\ĪV]DQLDSRUyZQ\ZDOLRQL]HVREąSRV]F]e-
gólne czynniki iC  =HVWDZLRQH Z WDEHOL  Z\QLNL RFHQ SRND]XMą ]PLDQĊ SUHIHUHQFML
QDE\ZFyZZRGQLHVLHQLXGRSU]\MĊW\FKFHQPLHV]NDĔ MK .
7DEHOD2FHQDZDĪQRĞFLF]\QQLNyZ iC EUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLD
KM
>]ám2 pum]
Numer czynnika i
1 2 3 4
 0,51 0,24 0,18 0,07
 0,45 0,26 0,23 0,06
 0,38 0,31 0,27 0,04
Przygotowanie koncepcji budynku wymaga doboru odpowiednich wariantów, które 
w jak najZLĊNV]\PVWRSQLXSR]ZDODMąVSHáQLüZ\PDJDQLDRGQRV]ąFHVLĊGRF]\QQLNyZ iC ,
EUDQ\FK SRG XZDJĊ SU]\ ]DNXSLH PLHV]NDQLD : SU]\NáDG]LH SU]\MĊWR ĪH GHZHORSHU QD
HWDSLH RSUDFRZDQLD NRQFHSFML EXG\QNX UR]ZDĪD PRĪOLZRĞü ]DVWRVRZDQLD UyĪQ\FK
warianWyZ ORNDOL]DFML SURMHNWX PDWHULDáyZ SRSUDZ\ DWUDNF\MQRĞFL RIHUW\ 'R RFHQ\
NDĪGHJR ] j -tych wariantów, i -W\FK F]\QQLNyZ SU]\MĊWR PHWRGĊ 7236,6 :DJL
RFHQLDQ\FK NU\WHULyZ REOLF]RQR ]D SRPRFą PHWRG\ SVHXGR-rozmytego skalowania. 
2NUHĞORQRUyZQLHĪNRV]W ijK realizacji poszczególnych wariantów ijv w przeliczeniu na m2
SRZLHU]FKQLXĪ\WNRZHMPLHV]NDQLDSXP3U]\MĊWRĪHREHMPXMHRQNRV]W\EH]SRĞUHGQLH
SRĞUHGQLHRUD]]DNáDGDQ\]\VN
Pierwszym czynnikiem, dla którego analizowano wybór wariantów, jest lokalizacja 
EXG\QNX=DáRĪRQRĪHGHZHORSHU UR]ZDĪDPRĪOLZRĞüUHDOL]DFML LQZHVW\FMLPLHV]NDQLowej 
QDMHGQHM]SLĊFLXGRVWĊSQ\FKORNDOL]DFML.DĪGD]QLFKSU]HGVWDZLDLQQ\ZDULDQW 1 jv , który 
FKDUDNWHU\]XMHVLĊRNUHĞORQ\PLSDUDPHWUDPL2FHQDNDĪGHJR]QLFKSU]HSURZDG]ana jest na 
podstawie 5-FLX NU\WHULyZ Z\áRQLRQ\FK Z Z\QLNX SU]HSURZDG]oQ\FK EDGDĔ WDE 
=HVWDZLHQLHRFHQRUD]Z\QLNLREOLF]HĔSU]HGVWDZLRQRZWDEHOL
Tabela 3. Ocena wariantów lokalizacji budynku 1 jv
l Kryteria oceny lK j.m. lw Numer wariantu lokalizacji j
1 2 3 4 5
1 0RĪOLZRĞüGRMD]GXLQIUDVWUXNWXUD pkt 0,18 4 3 2 5 3
2 2GOHJáRĞü od centrum km 0,22 6 8 11 5 13
3 ,VWQLHMąFD]DEXGRZDVąVLHG]WZR pkt 0,13 3 4 4 4 3
4 Wizerunek lokalizacji/dzielnica pkt 0,26 3 4 3 4 2
5 +DáDVNRPXQLNDF\MQ\ dB 0,21 65 56 53 65 50
Ocena wariantu 1 jO 0,66 0,63 0,85 0,87 0,19
Koszt 1 jK ]áPSXP 1100 1000 1250 1450 750
'UXJąJUXSĊF]\QQLNyZEUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLDVWDQRZLSURMHNW
EXG\QNXLRWRF]HQLD'HZHORSHUUR]ZDĪDPRĪOLZRĞüSU]\MĊFLDMHGQHJR]-ciu wariantów 
projektu 1 jv  .DĪG\ ] QLFK VWDQRZL RGPLHQQ\ ZDULDQW SU]HGVWDZLDMąF\ NRQFHSFMH
Z\NRQDQLD EXG\QNX 2FHQD NDĪGHJR ZDULDQWX SU]HSURZDG]ana jest na podstawie 9-ciu 
NU\WHULyZNWyUHRGQRV]ą VLĊGRZ\PDJDĔQDNWyUHQDE\ZF\]ZUDFDMąXZDJĊSU]\RFHQLH
projektu WDE=HVWDZLHQLHRFHQRUD]Z\QLNLREOLF]HĔSU]HGVWDZLRQRZWDEHOL
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7DEHOD2FHQDZDULDQWyZUR]ZLą]DĔSURMHNWXEXG\QNXLRWRF]HQLD 2 jv
p Kryteria oceny pK j.m. pw
Numer wariantu projektu j
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Funkcjonal. mieszk. pkt 0,15 4 3 5 5 5 4 4 3 5 3
2 WysokoĞüEXG\QNX lkb 4 5 8 9 6 4 4 10 4
3 Powierzchnia balk. pb/pum 0,06 0,05 0,1 0,05 0,07 0,09 0,04 0,07 0,03
4 Rodzaj wentylacji pkt 1 2 3 2 1 3 1 3 1
5 Sposób ogrzewania pkt 0,13 2 1 2 2 2 1 2 2 2 1
6 EnergooszF]ĊGQRĞü kWh/m2r 0,16 130 140 150 110 110 140 120 150 100 160
7 Technologia wyk. pkt 0,07 2 0,09 8 3 3 1 3 2 3 1
8 Rekreacja pkt 0,08 3 0,14 0,07 5 2 4 5 3 5 2
9 Miejsca parkingowe lmp/m 0,07 1,2 0,11 2 2 1 1,5 2 1 2 1
Ocena wariantu 2 jO 0,56 0,30 0,49 0,78 0,50 0,40 0,67 0,33 0,69 0,23
Koszt 2 jK * ]áP2 pum 2200 1800 2100 2700 2050 1950 2550 1900 3000 1400
Oznaczenia: lkb – liczba kondygnacji budynku, lmp/m – OLF]ED PLHMVF SDUNLQJRZ\FK SU]\SDGDMąFD QD
jedno mieszkanie, kWh/m2 rok – URF]QH ]XĪ\FLH HQHUJLL GR FHOyZ JU]HZF]\FK SESXP – powierzchnia 
EDONRQXGRSRZLHU]FKQLXĪ\WNRZHMPLHV]NDQLDURG]DMZHQW\ODFML– grawitacyjna, 2 – mechaniczna, 3 –
PHFKDQLF]QD]RG]\VNLHPFLHSáDWHFKQRORJLDZ\NRQDQLD– tradycyjna, 2 – tradycyjna/prefabrykowana, 3 
– PRQROLW\F]QD3R]RVWDáHNU\WHULDRFHQLDQHVąZVNDOLRGGRSNW:DULDQWREHMPXMHUyZQLHĪNRV]W
SR]RVWDá\FK]DáRĪHĔSURMHNWRZ\FKQLHXMĊW\FKZRFHQLH
Kolejnym czynnikiem iC EUDQ\P SRG XZDJĊ SU]\ Z\ERU]H PLHV]NDQLD MHVW URG]DM
]DVWRVRZDQ\FKPDWHULDáyZ]NWyU\FKZ\NRQDQ\MHVWEXG\QHN2FHQLHSRGGDQR]ELyU-ciu 
wariantów 3 jv  ] NWyU\FK NDĪG\ SU]HGVWDZLD RGPLHQQH UR]ZLą]DQLH SRG Z]JOĊGHP
SU]\MĊW\FK PDWHULDáyZ 'R RFHQ\ SURSRQRZDQ\FK ZDULDQWyZ SU]\MĊWR VLHGHP NU\WHULyw
mK 'R LFKRFHQ\VWRVRZDQD MHVWSLĊFLRSXQNWRZDVNDODRFHQJG]LHR]QDF]DRFHQD]áą
a 5 bardzo dobUą=HVWDZLHQLHRFHQRUD]Z\QLNLSU]HSURZDG]RQ\FKREOLF]HĔSU]HGVWDZLono 
w tabeli 5.
7DEHOD2FHQDZDULDQWyZUR]ZLą]DĔPDWHULDáRZ\FKEXG\QNX 3 jv
m Kryteria oceny mK j.m. mw Numer wariantu projektu j
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Stolarka okna/drzwi pkt 0,20 5 5 3 4 5 4 5 5 4 4
2 Pokrycie dachowe pkt 0,12 4 5 2 3 4 4 5 4 3 4
3 Tynki wewQĊWU]QH pkt 0,15 5 4 4 4 4 3 5 5 4 4
4 Rodzaj elewacji pkt 0,18 5 5 2 4 4 4 5 5 5 4
5 Rodzaj ĞFLDQ pkt 0,14 4 4 2 5 4 3 4 4 4 3
6 Rodzaj stropu pkt 0,09 4 5 2 4 3 3 4 4 3 3
7 3RGáoJLRNáDG]LQ\ pkt 0,12 4 5 3 4 4 3 4 5 4 4
Ocena wariantu 3 jO 0,77 0,81 0,13 0,62 0,64 0,45 0,80 0,68 0,60 0,51
Koszt 3 jK ** ]áP2 pum 2700 3200 1600 2200 2300 2050 2950 2600 2250 2100
:DULDQWREHMPXMHUyZQLHĪNRV]WLQQ\FKPDWHULDáyZQLHXMĊW\FKZRFHQLH
2VWDWQLą JUXSĊ DQDOL]RZDQ\FK F]\QQLNyZ iC VWDQRZL DWUDNF\MQRĞü RIHUW\ VSU]HGDĪ\
mieszkania'HZHORSHU VWDUDMąF VLĊ Mą XDWUDNF\MQLü UR]ZDĪDPRĪOLZRĞüSU]\MĊFLD MHGQHJR
z SLĊFLXZDULDQWyZ 3 jv .DĪG\ ]QLFKSU]HGVWDZLDRGPLHQQH UR]ZLą]DQLH NWyUHRFHQLDQH
jest na podstawie czterech kryteriów aK , wskazanych przez nabywców (tab. 1). Zestawie-
QLHRFHQSRV]F]HJyOQ\FKZDULDQWyZRUD]Z\QLNLSU]HSURZDG]RQ\FKREOLF]HĔSU]HGVWawiono 
w tabeli 6.
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7DEHOD2FHQDZDULDQWyZUR]ZLą]DĔSURMHNWXEXG\QNXLRWRF]HQLD 2 jv
p Kryteria oceny pK j.m. pw
Numer wariantu projektu j
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Funkcjonal. mieszk. pkt 0,15 4 3 5 5 5 4 4 3 5 3
2 WysokoĞüEXG\QNX lkb 4 5 8 9 6 4 4 10 4
3 Powierzchnia balk. pb/pum 0,06 0,05 0,1 0,05 0,07 0,09 0,04 0,07 0,03
4 Rodzaj wentylacji pkt 1 2 3 2 1 3 1 3 1
5 Sposób ogrzewania pkt 0,13 2 1 2 2 2 1 2 2 2 1
6 EnergooszF]ĊGQRĞü kWh/m2r 0,16 130 140 150 110 110 140 120 150 100 160
7 Technologia wyk. pkt 0,07 2 0,09 8 3 3 1 3 2 3 1
8 Rekreacja pkt 0,08 3 0,14 0,07 5 2 4 5 3 5 2
9 Miejsca parkingowe lmp/m 0,07 1,2 0,11 2 2 1 1,5 2 1 2 1
Ocena wariantu 2 jO 0,56 0,30 0,49 0,78 0,50 0,40 0,67 0,33 0,69 0,23
Koszt 2 jK * ]áP2 pum 2200 1800 2100 2700 2050 1950 2550 1900 3000 1400
Oznaczenia: lkb – liczba kondygnacji budynku, lmp/m – OLF]ED PLHMVF SDUNLQJRZ\FK SU]\SDGDMąFD QD
jedno mieszkanie, kWh/m2 rok – URF]QH ]XĪ\FLH HQHUJLL GR FHOyZ JU]HZF]\FK SESXP – powierzchnia 
EDONRQXGRSRZLHU]FKQLXĪ\WNRZHMPLHV]NDQLDURG]DMZHQW\ODFML– grawitacyjna, 2 – mechaniczna, 3 –
PHFKDQLF]QD]RG]\VNLHPFLHSáDWHFKQRORJLDZ\NRQDQLD– tradycyjna, 2 – tradycyjna/prefabrykowana, 3 
– PRQROLW\F]QD3R]RVWDáHNU\WHULDRFHQLDQHVąZVNDOLRGGRSNW:DULDQWREHMPXMHUyZQLHĪNRV]W
SR]RVWDá\FK]DáRĪHĔSURMHNWRZ\FKQLHXMĊW\FKZRFHQLH
Kolejnym czynnikiem iC EUDQ\P SRG XZDJĊ SU]\ Z\ERU]H PLHV]NDQLD MHVW URG]DM
]DVWRVRZDQ\FKPDWHULDáyZ]NWyU\FKZ\NRQDQ\MHVWEXG\QHN2FHQLHSRGGDQR]ELyU-ciu 
wariantów 3 jv  ] NWyU\FK NDĪG\ SU]HGVWDZLD RGPLHQQH UR]ZLą]DQLH SRG Z]JOĊGHP
SU]\MĊW\FK PDWHULDáyZ 'R RFHQ\ SURSRQRZDQ\FK ZDULDQWyZ SU]\MĊWR VLHGHP NU\WHULyw
mK 'R LFKRFHQ\VWRVRZDQD MHVWSLĊFLRSXQNWRZDVNDODRFHQJG]LHR]QDF]DRFHQD]áą
a 5 bardzo dobUą=HVWDZLHQLHRFHQRUD]Z\QLNLSU]HSURZDG]RQ\FKREOLF]HĔSU]HGVWDZLono 
w tabeli 5.
7DEHOD2FHQDZDULDQWyZUR]ZLą]DĔPDWHULDáRZ\FKEXG\QNX 3 jv
m Kryteria oceny mK j.m. mw Numer wariantu projektu j
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Stolarka okna/drzwi pkt 0,20 5 5 3 4 5 4 5 5 4 4
2 Pokrycie dachowe pkt 0,12 4 5 2 3 4 4 5 4 3 4
3 Tynki wewQĊWU]QH pkt 0,15 5 4 4 4 4 3 5 5 4 4
4 Rodzaj elewacji pkt 0,18 5 5 2 4 4 4 5 5 5 4
5 Rodzaj ĞFLDQ pkt 0,14 4 4 2 5 4 3 4 4 4 3
6 Rodzaj stropu pkt 0,09 4 5 2 4 3 3 4 4 3 3
7 3RGáoJLRNáDG]LQ\ pkt 0,12 4 5 3 4 4 3 4 5 4 4
Ocena wariantu 3 jO 0,77 0,81 0,13 0,62 0,64 0,45 0,80 0,68 0,60 0,51
Koszt 3 jK ** ]áP2 pum 2700 3200 1600 2200 2300 2050 2950 2600 2250 2100
:DULDQWREHMPXMHUyZQLHĪNRV]WLQQ\FKPDWHULDáyZQLHXMĊW\FKZRFHQLH
2VWDWQLą JUXSĊ DQDOL]RZDQ\FK F]\QQLNyZ iC VWDQRZL DWUDNF\MQRĞü RIHUW\ VSU]HGDĪ\
mieszkania'HZHORSHU VWDUDMąF VLĊ Mą XDWUDNF\MQLü UR]ZDĪDPRĪOLZRĞüSU]\MĊFLD MHGQHJR
z SLĊFLXZDULDQWyZ 3 jv .DĪG\ ]QLFKSU]HGVWDZLDRGPLHQQH UR]ZLą]DQLH NWyUHRFHQLDQH
jest na podstawie czterech kryteriów aK , wskazanych przez nabywców (tab. 1). Zestawie-
QLHRFHQSRV]F]HJyOQ\FKZDULDQWyZRUD]Z\QLNLSU]HSURZDG]RQ\FKREOLF]HĔSU]HGVWawiono 
w tabeli 6.
7DEHOD2FHQDZDULDQWyZDWUDNF\MQRĞFLRIHUW\VSU]HGDĪ\ 4 jv
a Kryteria oceny aK j.m. aw Numer wariantu lokalizacji j
1 2 3 4 5
1 5ĊNRMPLD*ZDUDQFMD lata 0,38 4 3 4 3 5
2 Reklama pkt 0,16 2 3 1 4 4
3 Rabaty/promocje/bonusy pkt 0,26 4 5 4 3 2
4 Wsparcie w finansowaniu pkt 0,20 3 4 4 5 3
Ocena wariantu 4 jO 0,48 0,53 0,46 0,46 0,52
Koszt 4 jK ]áP2 pum 350 370 400 450 500
2VWDWQLP HWDSHPREOLF]HĔ MHVWZVND]DQLHRSW\PDOQHJR UR]ZLą]DQLD r  VNáDGDMąFHJR
VLĊ] czterHFKZDULDQWyZUR]ZLą]DĔ ijv dla czynników iC EUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\]DNXSLH
PLHV]NDQLD WM ORNDOL]DFML SURMHNWXPDWHULDáyZ DWUDNF\MQRĞFL RIHUW\:Z\QLNXSU]HSUo-
wadzonej optymalizacji, wskazano najbardzLHM VDW\VIDNFMRQXMąFH UR]ZLą]DQLH ( )S r , dla 
NDĪGHM] ]DNáDGDQ\FKFHQPLHV]NDQLD MK :\QLNLREOLF]HĔ]HVWDZLono w tabeli 7.
7DEHOD=HVWDZLHQLHZ\EUDQ\FKZDULDQWyZUR]ZLą]DĔ ijv dla czynników wyboru mieszkania
Koszt mieszkania
MK
>]áP2]
Numer wariantu czynnika i Ocena 
UR]ZLą]DQLD
( )S r
.RV]WUR]ZLą]DQLD
( )K r
>]áP2]1 2 3 4
>4500 1 10 3 2 0,4523 4470
>6000 3 1 4 1 0,6995 6000
>7500 4 4 7 1 0,8096 7470
5. Podsumowanie
:DUW\NXOHSU]HGVWDZLRQRPHWRGĊVáXĪąFąZVSRPDJDQLXGHZHORSHUDZSU]\JRWRZaniu
inwestycji mieszkaniowej na etapie opracowania koncepcji budynku. Obejmuje ona dobór 
ZDULDQWyZUR]ZLą]DĔZ]DNUHVLHF]\QQLNyZNWyUHEUDQHVąSU]H]QDE\ZFĊSRGXZDJĊSU]\
]DNXSLHPLHV]NDQLD5R]ZLą]DQLHSRV]F]HJyOQ\FKHWDSyZSURFHVXGHF\]\MQeJRZ\PDJDáR
]DVWRVRZDQLD UyĪQ\FK PHWRG REOLF]HQLRZ\FK : HWDSLH SLHUZV]\P RNUHĞORQR FHQ\
NRQFHSFML EXG\QNX Z XNáDG]LH ZDULDQWowym. Kluczowe znaczenie dla wyników procesu 
GHF\]\MQHJRPLDá\EDGDQLDSU]HSURZaG]RQHZGUXJLPHWDSLH,FKFHOHPE\áRRNUHĞOHQLH]D
SRPRFą UR]P\WHJR UR]ZLQLĊFLD PHWRG\ $+3 SUHIHUHQFML QDE\ZFyZ GHNODUXMąF\FK FKĊü
]DNXSXPLHV]NDĔZRNUHĞORQ\FKFHQDFK:WU]HFLPHWDpie poddano ocenie warianty doboru 
UR]ZLą]DĔZ]DNUHVLHF]WHUHFKF]\QQLNyZEUDQ\FKSRGXZDJĊSU]\]DNXSLHPLHV]NDQLD'R
RFHQ\ UR]ZDĪDQ\FK ZDULDQWyZ ]DVWRVRZDQR SRáąF]HQLH PHWRG\ SVHXGR-rozmytego 
VNDORZDQLD NWyUD SR]ZDOD RNUHĞOLü LVWRWQRĞü NDĪGHJR ] NU\WHriów oceny oraz wielokryte-
ULDOQHMPHWRG\7236,6:RVWDWQLPHWDSLHREOLF]HĔSU]HSURZDG]RQRRSW\PDOL]DFMĊZ\ERUX
ZDULDQWyZORNDOL]DFMLUR]ZLą]DĔSURMHNWRZ\FKLPDWHULDáRZ\FKRUD]XDWUDNF\MQLHQLDRIHUW\
VSU]HGDĪ\:MHMZ\QLNXX]\VNDQRQDMNRU]\VWQLHMV]HNRPplekVRZHUR]ZLą]DQLHGOD]JyU\
RNUHĞORQego kosztu. 
:\QLNL SUDF E\á\ ILQDQVRZDQH ] ĞURGNyZ VWDWXWRZ\FK SU]\]QDQ\FK SU]H]0LQLVWHr-
VWZR1DXNLL6]NROQLFWZD:\ĪV]HJR6.
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Decision support of a developer
in residential project preparation
5REHUW%XFRĔ
Department of Construction Project Engineering, Faculty of Civil Engineering and Architecture, 
Lublin University of Technology, e–mail: r.bucon@pollub.pl
Abstract: Preparation of a residential project in accordance with the expectations 
of a buyer requires from a developer a lot of experience and a good knowledge of housing 
market. Preferences of people looking for flats are very diverse, therefore, it is essential to 
know the factors which are taken into consideration when buying a flat. The level of flats 
sale and income gained from it depend on how much the offered flats meet the requirements 
of buyers. Understanding the flats buyers’ preferences requires a detailed study among 
potential buyers that aims at identifying the factors taken into consideration while choosing 
a flat and determining their influence on the made decision. In the article, the method is 
presented which supports a developer in making decisions regarding the development 
of a building concept in relation to design and material solutions, its location and making 
the offers of flats for sale more attractive.
Keywords: market requirements, buyers’ preferences, multi-criteria assessment, 
choice optimisation
